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Formandens beretning

Ankengevnets gennemsnitlige sagsbehandlingstid fra klageskemaets modtagelse til afgerelsens
afsendelse var ved udgangen af 2009 ca. 4,5 maneder, hvilket er den korteste sagsbehand-
lingstid i naevnets historie. Den hidtil korteste sagsbehandlingstid pa ca. 4,8 méneder var i
2005. Nar henses til den sagsbehandlingsform, som neevnet anvender og karakteren af klager-
ne, vidner dette om stor effektivitet i klagesagsbehandlingen, og det er naeppe realistisk at tro,
at den gennemsnitlige sagsbehandlingstid kan geres meget kortere.

Sagsbehandlingstiden har naturligvis ogsa en vis sammenhzeng med antallet af sager, som skal
behandles. | 2008 modtog Ankenaevnet 24 procent feerre klager end i 2007, og denne nedad-
gaende tendens er fortsat i 2009, hvor der har veeret et fald i antallet af klager pa 30 procent i
forhold til 2008. Som naevnt i arsberetningen for 2008 er der formentlig en sammenhzaeng
mellem antallet af klager og antallet af hushandler, og det er derfor naerliggende at antage, at
tendensen vil vende, nér der igen bliver flere hushandler.

Efterlevelsesprocenten, som de tre foregdende ar var pa 88 procent, er i 2009 pa 85 procent,
hvilket stadig er en hgj efterlevelsesprocent, og nér henses til beregningsgrundlaget er afvi-
gelsen ikke signifikant.

Arsberetningen indeholder ogsa i ar oplysninger og redegerelser vedrarende forhold, som har
relevans i tilkknytning til Ankensevnets arbejdsfelt, herunder oplysninger om nzevnets praksis pa
forskellige omrader, som det kan veere nyttigt at kende for de, som befatter sig med husefter-
syn og dermed besleegtede omrader. F.eks. indeholder denne arsberetning et kapitel om prak-
sis vedrgrende stratage.

Som nzevnt i tidligere &rsberetninger nedsatte Justitsministeriet i oktober 2006 et udvalg, der
skal vurdere den gaeldende huseftersynsordning og komme med forslag til eventuelle sendring-
er i denne. Ankenaevnets sekretariat har deltaget i udvalgets mader. Ved afgivelsen af arsberet-
ningen for 2008 var det forventningen, at udvalget ville afgive sin betaenkning i 2009, men dette
skete ikke. Det er nu forventningen, at betaenkningen vil foreligge inden sommerferien 2010, og
den imgdeses fortsat med interesse af Ankenaevnet.

Da undertegnede er tiltradt som formand for naevnet den 1. februar 2010, har jeg ikke direkte
kendskab til Ankenaevnets arbejde i 2009, men naevnets afgdede formand landsdommer
Mogens Kroman har tilkendegivet, at der ogsa i denne beretning er god grund til at takke nzev-
nets medlemmer og sekretariatet for deres engagement og store arbejdsindsats i 2009. Denne
indsats er hovedarsagen til, at den korte sagsbehandlingstid er fortsat, og at naevnets mader er
forlebet i en god og konstruktiv atmosfaere. Ogsa i 2009 har sekretariatet p&4 kompetent made
forberedt og sammenfattet ofte komplicerede sager for naevnets medlemmer, hvilket har veeret
en uvurderlig hjeelp for medlemmerne. Jeg har naturligvis med stor tilfredshed noteret mig
denne tilkendegivelse, og jeg ser fortragstningsfuldt frem til et godt og konstruktivt samarbejde.

Til sidst kan det naevnes, at denne arsberetning vil vaere den sidste, som udkommer pa papir.
Arsberetningen for 2010 vil séledes alene blive offentliggjort pa nsevnets hjemmeside, senest
den 1. april 2011.

Norman E. Cleaver
Formand






1. Generelt om Ankenaevnet for Huseftersyn

1.1. Ankeneevnets historiske baggrund

Ankenaevnet for Huseftersyn blev i 2000 oprettet i medfor af den davaerende § 12 i Lov om For-
brugerklageneevnet.

Den 13. september 2000 godkendte Forbrugerklagenaevnet Ankengevnet for Huseftersyns
oprindelige vedtaegter. Godkendelsen udlgb den 30. september 2004 efter at have veeret for-
leenget af @konomi- og Erhvervsministeren siden den oprindelige udlgbsdato, den 31. decem-
ber 2008.

I henhold til den gaeldende Lov om forbrugerklager § 5 kan @konomi- og Erhvervsministeren
godkende oprettelsen af og vedtaegterne for private klage- og ankenaevn, som omfatter
bestemte brancher eller andre afgreensede omrader.

Lov om forbrugerklager har efterfolgende i en periode vaeret lagt over til Ministeren for Familie-
og Forbrugeranliggender, der den 1. oktober 2004 godkendte nye regler og vedtaegter for
Ankenaevnet for Huseftersyn. Godkendelsen er af @konomi- og Erhvervsministeren lgbende for-
lzenget, senest til 1. marts 2010.

Ankengevnet for Huseftersyn er oprettet for at give forbrugere, der ensker at klage over en til-
standsrapport, mulighed for at fa prevet deres sag hurtigere og billigere, end det tidligere har
kunnet ske ved domstolene.

Ankenzevnets regelgrundlag bestar af savel Regler for Ankenasvnet for Huseftersyns virke og
ansvar for udenretlig bileeggelse af tvister samt Vedtaegter for Foreningen Ankenaevnet for
Huseftersyn.

1.2. Ankenavnets medlemmer

Ankengevnets formand og medlemmer er:

Formand

Landsdommer Mogens Kroman (Til ultimo december 2009)

Landsdommer Norman E. Cleaver (Fra 1. februar 2010)

Medlemmer

Udpeget af Forbrugerrddet
Cand. jur. Tina Dhanda

Alternerende med
Ingenigr Helen Amundsen

Udpeget af Forbrugerrddet/Parcelhusejernes Landsforening
Cand. polit. Allan Malskaer

Udpeget af de bygningssagkyndiges organisationer
Arkitekt Finn Zeuthen (Til ultimo september 2009)

Arkitekt Jergen Thomsen (Fra 1. oktober 2009)



Udpeget af Forsikring og Pension
Cand. jur. Lis Sonne Mogensen

Ankensevnets suppleanter:

Udpeget af Forbrugerradet
Ankenzevnsmedarbejder Regitze Buchwaldt

Udpeget af Forbrugerradet/Parcelhusejernes Landsforening
Sekretariatschef Jorn Bitsch

Udpeget af de bygningssagkyndiges organisationer
Arkitekt Michael Madsen

Udpeget af Forsikring og Pension
Cand. jur. Nina Brinch

1.3. Sekretariatets ansatte

Sekretariatschef, cand. jur. Lene Holten Petersen

Juridisk konsulent, cand. jur. Michael Roland L. Nielsen

Cand. jur. Torben Dyring Kledal (Fra 1. august 2009)

Juridisk konsulent, cand. jur. Helle Birch Nielsen (Til ultimo juli 2009)
Sekretaer Hanne Sattrup (Fra 1. maj 2009)

Sekreteer Liselotte Lundberg (Til ultimo marts 2009)

Student Malte Ystrom Madsen (Til ultimo september 2009)

Student Mads Ole Holstein Sander (Fra 1. september 2009)

1.4. Sekretariatets aktiviteter

Sekretariatet varetager blandt andet telefonisk radgivning, den indledende sagsbehandling
samt udfeerdigelse af indstillinger og udkast til afgerelser i sagerne.

Ankengevnets sekretariat har haft ovrige aktiviteter i form af:

¢ Deltagelse i Justitsministeriets udvalg om huseftersynsordningen som observatgr/sagkyndig
bistand

e Erfa-gruppemeder med de andre interessenter i ordningen

e Undervisning

e Efteruddannelse

e Arbejde med nye regler/vedteegter



2. Principiel dom fra Ostre Landsret vedrgrende
fordeling af syns- og skensomkostninger

| Ankenaevnet for Huseftersyns regler (Godkendt 30. september 2004 af den davaerende
minister for Familie- og Forbrugeranliggender) er i § 15, stk. 3 anfert: "Naevnet kan beslutte,
at de bygningssagkyndige efter anden aftale, skal betale omkostninger, som er forbundet med
behandlingen af den konkrete sag, herunder for udgifter til syn og sken.”

Ankenaesvnet opererer med en mindstegraense, hvorefter der ikke paleegges den bygnings-
sagkyndige erstatningspligt, hvis et forhold koster under 5.000 - 8.000 kr. at udbedre.
Mindstegraensen er omtalt i et notat offentliggjort pa naevnets hjemmeside og i arsberetninger-
ne samt omtalt i arsberetningen 2000/2001, kap 6.

Ankenaevnet omtaler i arsberetningen for 2003, kap. 5: "Nar Ankenzevnet péleegger den
bygningssagkyndige syns- og skensomkostninger i sager, hvor mindstegraensen har fundet
anvendelse.”

Endvidere er principperne for fordeling af syns- og skensomkostningerne omtalt i arsberetning-
en for 2004, kap. 2.3.

Ankenaevnet har senest i rsberetningen for 2005 offentliggjort: "Notat om fordeling af omkost-
ninger til syn og sken i sager ved Ankenaevnet for Huseftersyn” (vedtaget p& Ankengevnet for
Huseftersyns made den 3. november 2004, opdateret 22. februar 2006), som har dannet
grundlag for naevnets afgerelser frem til nedenfor naevnte dom fra Jstre Landsret af 27. marts
2009. Notatet var ligeledes tilgeengeligt pa nsevnets hjemmeside.

| 2006 og 2008 afgjorde naevnet de tre sager, der 1 til grund for en senere sag ved Jstre
Landsret (23. afd. B-2097-08).

Det drejer sig om j.nr. 6104, 6106 og 7227

| j.nr. 6104 afgjorde naevnet: “Indklagede har ikke padraget sig erstatningspligt som folge af
udarbejdelsen af tilstandsrapporten af 18. august 2005. Udgifter til syns- og skenserkleeringen
pé 10.231,38 kr. betales af indklagede til Ankenzevnet inden 30 dage.” | begrundelsen anforte
naevnet bl.a.: "Da der imidlertid har vaeret fejl i tilstandsrapporten vedrarende klagepunkterne 2,
4, og 6 som har givet klager rimelig anledning til at rejse klagesagen, finder naevnet — uanset at
disse fejl falder under naevnets mindstegreense — at fejlene far betydning ved fordeling af
sagens omkostninger, hvorfor indklagede skal betale udgifter til syn og sken med 10.231,38 kr.”

| j.nr. 6106 afgjorde naevnet: “Indklagede har ikke padraget sig erstatningspligt som folge af
udarbejdelsen af tilstandsrapporten af 24. oktober 2005. Udgifter til syns- og skenserkleeringen
pé 9.367,25 kr. betales af indklagede til Ankenaavnet inden 30 dage.” | begrundelsen anforte
nzevnet bl.a.: “Da der, jf. ovenstaende har veeret fejl i tilstandsrapporten, som har givet klager
rimelig anledning til at rejse klagesagen, finder naevnet - uanset at denne fejl falder under
naevnets mindstegreense — at fejlen far betydning ved fordeling af sagens omkostninger, hvorfor
indklagede skal betale udgifter til syn og sken med 9.367,25 kr.”

| j.nr. 7227 afgjorde naevnet: “Indklagede har ikke padraget sig erstatningspligt som falge af
udarbejdelsen af tilstandsrapporten af 20. oktober 2006. Udgifter til syns- og skenserklaeringen
pé 10.580,18 kr. betales af indklagede til Ankenzevnet inden 30 dage.”

| begrundelsen anferte naevnet bl.a.: "Da der imidlertid har veeret fejl i tilstandsrapporten vedro-
rende disse forhold som har givet klager en rimelig grund til at rejse klagen, finder naeevnet —



uanset at forholdene falder under mindstegraensen — at fejlene far betydning ved fordeling af
sagens omkostninger. Indklagede skal derfor betale skensomkostningerne pa 10.580,18 kr.”

| alle tre sager afviste indklagede/dennes firma at betale udgifterne til syn og skan.

Ankenasvnet anlagde sag mod den bygningssagkyndiges firma i sommeren 2008 med pastand
om, at firmaet skulle betale syns- og skensomkostningerne.

Sagen ved Jstre Landsret drejede sig om, hvorvidt Ankenasvnet havde hjemmel til at palaegge
en bygningssagkyndig at betale omkostningerne til syn og sken i klagesager, hvor Ankengevnet
ikke havde palagt den bygningssagkyndige at betale erstatning til klageren, og i givet fald om
Ankenaevnet havde truffet en korrekt omkostningsafgarelse i tre konkrete sager.

Landsretten anforte i sin begrundelse bl.a.:

“Efter § 5, stk. 2, i lov om forbrugerklager kan et privat klage- eller ankenaevn kun godkendes,
hvis naevnets vedtaegter blandt andet indeholder bestemmelser om betaling af omkostninger.
Efter lovens § 17, stk. 3, kan ekonomi- og erhvervsministeren fastsaette regler om, at en
erhvervsdrivende skal betale et belob til et godkendt, privat klage- eller ankenaevn for neevnets
udgifter til en sags behandling ved naevnet, hvis forbrugeren far medhold i sin klage, eller hvis
sagen forliges. Séledes som sagen er forelagt, har landsretten ikke anledning til at tage stilling
til, om en erhvervsdrivende, der er indklaget for et godkendt privat klage- eller ankensevn, kun
kan péleegges at betale naevnets udgifter til behandling af sagen i overensstemmelse med
lovens § 17, stk. 3, og udfyldende regler herom fastsat i vedtaegterne, eller om der er adgang til
ved aftale at udvide eller fravige sadanne regler m.v., sdledes som det er forudsat i § 15, stk. 3.,
i vedtaegterne ("reglerne”) for Ankenaevnet for Huseftersyn ved henvisningen til "anden aftale”.

Landsretten fandt imidlertid, at de organisationer, der stér bag ankenzevnet, ved at tilslutte sig
sekretariatschefens e-mail af 10. september 2004 - hvori der laegges op til, "at bestemmelserne
om omkostningsfastsaettelsen tages helt ud af reglerne og fastseettes administrativt” - herved
ikke havde indgéet en "anden aftale”, hvorved de havde bemyndiget Ankenasvnet til med
bindende virkning for organisationerne og deres medlemmer at fastsaette principperne for
fordeling af omkostninger til syn og skan.

Landsretten anferte endvidere, at det heller ikke kunne laegges til grund, at de bygnings-
sagkyndiges organisationer ved i feellesskab at udpege Finn Zeuthen som deres repraesentant i
Ankenasvnet havde givet ham bemyndigelse til at indga en sddan ”anden aftale” ved pa et
meade i Ankenaevnet at godkende notatet af 3. november 2004.

Landsretten fandt ikke grundlag for at fastsla, at de bygningssagkyndiges firma havde accepte-
ret de principper for fordeling af omkostninger til syn og sken, som fremgar af neevnets notat af
3. november 2004, da det var ubestridt, at de bygningssagkyndiges firma havde afvist at betale
naevnets udgifter til syn og skaen i de sager, hvor Ankenasvnet ikke havde pélagt den bygnings-
sagkyndige at betale erstatning til forbrugeren, og Landsretten fandt derfor ikke grundlag for at
fastsld, at de bygningssagkyndiges firma havde accepteret de principper for fordeling af
omkostninger til syn og sken, som fremgar af naevnets ovennasvnte notat. De bygningssagkyn-
diges firma blev derfor frifundet



Naevnet offentliggjorde efter dommen falgende pé bl.a. naevnets hjiemmeside:
"Orientering fra Ankenzevnet for Huseftersyn til de bygningssagkyndige

Som konsekvens af dom afsagt af Ostre Landsret 27. marts 2009 (23. afd. B-2097-08) skal
Ankenaevnet meddele folgende: De bygningssagkyndige, der er blevet pélagt at betale omkost-
ninger til syn og sken, uanset at de under henvisning til Ankenaevnets mindstevaerdigraense ikke
er fundet erstatningspligtige, kan rette henvendelse til Ankenaevnets sekretariat med krav om
tilbagebetaling af belobet. Opmaerksomheden henledes pé, at der skal vaere tale om sager, der
er afgjort efter Ankeneevnets regler, der tradte i kraft 1. oktober 2004. Ved henvendelsen til
Ankenaevnet skal den bygningssagkyndige oplyse j. nr., vedlaegge dokumentation for indbeta-
lingen, samt oplyse hvorndr denne er foretaget. Naevnet vil da tage stilling til om der er tale om
en sag, hvor der kan ske tilbagebetaling. Naevnet gor opmaerksom pd, at den bygningssagkyn-
dige selv er ansvarlig for indberetning vedrerende moms, der matte veere afloftet i forbindelse
med betalingen.

Ovenstaende er ligeledes geeldende for forsikringsselskaber, der méatte have indbetalt belobet
péa vegne af den bygningssagkyndige.

13. maj 2009”
Ved udgangen af 2009 har naevnet tilbagebetalt i alt 154.327,99 kr.

| forbindelse med det arbejde, der har pagaet i lgbet af 2009 med at uarbejde nye regler for
Ankenasvnet, er lagt stor vaegt pa at skabe starst mulig klarhed over, hvorledes omkostninger-
ne til syn og skon skal fordeles mellem parterne fremover. Alle organisationer bag Ankengevnet
er néet til enighed om en formulering af reglerne. De nye regler er godkendt pr. 1. marts 2010
af @konomi- og Erhvervsministeren. Omkostningsfordelingen i sagerne er omtalt i de nye
reglers § 14. Reglerne kan ses pa naevnets hjemmeside. Ankenaevnet vil felge den praksis, der
udvikler sig efter de nye regler teet, og forventer at falge op herpa i fremtidige arsberetninger.






3. Omkostninger afholdt til udarbejdelse
af syns- og skgnserklaering i retsligt regi

Ankenzevnet har i rsberetningen fra 2002, kapitel 8, behandlet emnet: “Syn og sken ved Anke-
naevnet for Huseftersyn og domstolene” og i arsberetningen fra 2004, kapitel 4, behandlet
emnet: "Skonserklzering fra Ankenaevnet i forhold til skenserkleering i forbindelse med retssag.”

De kriterier som Ankengevnet tillaegger veegt ved vurderingen af, om en
skanserklaering udarbejdet i retsligt regi kan laegges til grund for behandling af en sag ved
Ankenzevnet, folger af kapitel 4 i arsberetningen fra 2004.

Ankenaevnet har ikke hjemmel i Regler for Ankenaevn for Huseftersyn til at

tilkende sagens parter omkostninger til advokatbistand i forbindelse med sagens behandling
ved Ankenzevnet, jf. reglerne og arsberetningen fra 2000-2001,

kapitel 5, under overskriften: “Advokaters medvirken i Ankenzevnets sager.”

Efter naevnets praksis bliver den bygningssagkyndige pélagt at betale syns-
og skansomkostninger, hvis den bygningssagkyndige bliver palagt erstatningsansvar.

| &rsberetningen fra 2005, kapitel 5, under overskriften: *Afgjorte sager i 2005 af saerlig interes-
se” er omtalt en sag fra Ankenaevnet - j.nr. 5036 - hvori Ankenaevnet tog stilling til omkost-
ningsfordelingen i relation til den retslige skenserklaering, som var lagt til grund for sagens
behandling. Klager fik medhold i sagen, og den indklagede bygningssagkyndige blev palagt at
betale omkostningerne til den retslige skenserklaering med et belgb, som ikke fandtes at kunne
overstige det belgb, som den bygningssagkyndige maksimalt kunne vaere pélagt, safremt
skenserkleeringen var udarbejdet i Ankenegevnets regi. Den bygningssagkyndige blev saledes
palagt at betale 9.500,00 kr. i omkostninger til klager og ikke 12.493,75 kr., som klager havde
afholdt til den retslige skenserklaering.

Ankenasvnet har i to sager i 2009 - j.nr. 9011 og j.nr. 9035 - hvor der ligeledes |4 retslige
skanserkleeringer til grund for afgaerelserne - truffet beslutning vedrarende fordeling af omkost-
ningerne, som afviger fra ovennavnte praksis.

I j.nr. 9011 fandt neevnet at kunne laegge den retslige skenserkleering til grund med folgende
begrundelse: "Det bemeerkes indledningsvis, at Ankenaevnet finder at kunne traeffe afgorelse i
neervaerende sag uden indhentelse af syns- og skenserklaering i Ankenaevnets regi. Der henvi-
ses til, at der i sagen foreligger syns- og skonserkleeringer af 24.09.07 samt supplementer af
03.04.08, 02.07.08 og 26.09.08 udarbejdet efter Retsplejelovens regler af en beskikket
bygningssagkyndig, der ligeledes fungerer som syns- og skensmand for Ankenaevnet. Den
indklagede bygningssagkyndige har accepteret, at den udarbejdede skonserklaering kan anven-
des til behandling af sagen.”

Klager/sagsoger havde faet retshjeelpsdaekning i relation til retssagen og havde efter det oplys-
te alene afholdt et belgb pa 2.500,00 kr. i omkostninger svarende til selvrisikoen pé retshjeelps-
forsikringen.

Vedrgrende omkostningsfordeling anferte Ankenaevnet folgende: "Da der er tale om en
afgorelse pa grundlag af et indenretligt syn og sken, finder Ankenasvnet ikke grundlag for at
péleegge den bygningssagkyndige at betale udgifter til syn og sken afholdt af klager, jf.
reglernes § 15 stk. 3, jf. § 10.”

| j.nr. 9035 fandt Ankenaevnet ligeledes, at den retslige skenserklaering kunne laegges til grund
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for afgerelsen. Den indklagede bygningssagkyndiges arbejdsgiver var medindstaevnet i retssa-
gen og en repraesentant for firmaet samt firmaets/den bygningssagkyndiges advokat deltog i
den retslige syns- og skensforretning. | sagen foreld skenserkleering af 11. september 2008 og
et supplement til denne af 11. november 2008 begge udarbejdet af en beskikket bygningssag-
kyndig, der tillige fungerer som skensmand for Ankenzevnet. Sdvel den indklagede bygnings-
sagkyndiges advokat som klagers advokat indvilligede i, at de retslige skonserklaeringer kunne
lzegges til grund for Ankenaevnets behandling af sagen.

Efter det oplyste havde klager afholdt 10.302,75 kr. i omkostninger til det retslige syn og skan.

Klager fik medhold i sagen ved Ankenaevnet og blev tilkendt 15.000,00 kr. i erstatning.
Vedrgrende omkostningerne til det retslige syn og sken fastslog Ankenaevnet i overensstem-
melse med afgerelsen i j.nr. 9011: “Da der er tale om en afgerelse pa grundlag af et indenretligt
syn og sken, finder Ankenzevnet ikke grundlag for at péleegge den bygningssagkyndige at
betale udgifter til syn og sken afholdt af klager, jf. reglernes § 15 stk. 3, jf. § 10.”



4. Oplysninger til ejerskifteforsikringen
om bygningskonstruktioner

Tilstandsrapporten indeholder udover selve gennemgangen af ejendommen ogsa oplysninger
til ejerskifteforsikringsselskabet. | tilstandsrapporten, skal der under “Bygningskonstruktioner -
oplysninger til ejerskifteforsikringen”, gives oplysninger til ejerskifteforsikringen, om, hvilke
materialer, der er anvendt til bygningerne pa ejendommen.

Af handbogen for beskikkede bygningssagkyndige fremgar felgende om den bygningssagkyn-
diges oplysninger til ejerskifteforsikringen:

”l dette afsnit registreres materialer og kommentarer til de enkelte bygningsdele. Der er frihed i
udformning af kommentarerne, men de skal veere entydige og klart redegore for de observatio-
ner, som er gjort under bygningsgennemgangen.

Da gennemgangen er visuel, er oplysningerne om de anvendte bygningsmaterialer baseret pa et
skon ud fra de givne grundlag og oplysninger pa stedet. Den beskikkede bygningssagkyndige
kan ikke drages til ansvar for oplysninger, som kreever en undersogelse, der ikke er omfattet af
ordningen, eksempelvis byggematerialer bag pudsede facader, isoleringsmaterialer, isolerings-
tykkelser, materialer i bagmur der er skjult og gulvkonstruktioner, der ikke visuelt er definerbare.”

Videre fremgar det af selve tilstandsrapporten:

"Vaer opmaerksom p4, at oplysningerne i dette afsnit er beregnet til forsikringsselskabernes
udarbejdelse af tilbud om ejerskifteforsikring. Oplysningerne kan ikke betragtes som en garanti
for korrekt materialeangivelse eller konstruktionsudformning.”

Ankenaevnet har haft flere sager, hvor der var klaget over, at oplysningerne om bygningskon-
struktionerne til ejerskifteforsikringsselskabet ikke var i overensstemmelse med bygningens
faktiske forhold.

| j. nr. 6131 var der klaget over, at der ikke var det rigtige fald pa badeveerelsesgulvet. Klager
mente, at den bygningssagkyndige havde begaet en fejl ved i afsnittet “Bygningskonstruktioner
- oplysninger til ejerskifteforsikringen” at notere, at gulvet havde haeldning imod aflebet.

Ankenaevnet fandt, at der ikke var tale om naerliggende risiko for en skade, og den bygnings-
sagkyndige var derfor p& denne baggrund ikke erstatningsansvarlig. Selvom den bygningssag-
kyndige havde givet forkerte oplysninger under afsnittet "Bygningskonstruktioner - oplysninger
til ejerskifteforsikringen”, kunne dette ikke fore til, at den bygningssagkyndige var erstatnings-
ansvarlig.

| j. nr. 6185 var der klaget over, at der under oplysninger om bygningskonstruktioner var oplyst,
at der var gulvvarme pa geestetoilet og i bryggers. Klager kreevede at f& omkostningerne til
etablering af gulvvarme pé geestetoilet og i bryggers.

Ankenaevnet fandt det ikke nedvendigt i denne sag at udmelde syn og sken, men traf afgerelse
pa baggrund af det af parterne indsendte materiale. Ankenaevnet fandt, at der ikke var tale om
en skade, selvom det i afsnittet om bygningskonstruktioner til ejerskifteforsikringsselskabet var
oplyst, at der var gulvvarme. Den bygningssagkyndige var derfor ikke erstatningsansvarlig.

| j.nr. 8086 (dissens) var der klaget over, at oplysningerne om bygningskonstruktioner ikke var
korrekt beskrevet i tilstandsrapporten, som var udarbejdet i forbindelse med klagers keb af

13



14

ejendommen. Det fremgik imidlertid af en tilstandsrapport, udarbejdet ca. 2V ar tidligere, at
formuren var muret og bagmuren var udmuret bindingsvaerk.

Flertallet i Ankengevnet fandt, at den bygningssagkyndige ved sin gennemgang af ejendommen
visuelt kunne konstatere, at der var bindingsvaerkskonstruktion i gavimuren. Dette sammen-
holdt med oplysningerne i den tidligere udarbejdede tilstandsrapport medferte, at den byg-
ningssagkyndige ifalge et flertal i Ankenaevnet havde begadet en ansvarspadragende fejl.

Et mindretal i Ankenaevnet fandt, at oplysningerne om bygningskonstruktionerne, alene er til
brug for ejerskifteforsikringen, og at klager derfor ikke kan stotte ret pa disse oplysninger.
Endvidere mente et mindretal ikke, at formalet med huseftersynsordningen var, at den byg-
ningssagkyndige skulle gennemgéa ejendommen minutigst.

Der blev truffet afgarelse efter stemmeflertallet, og den bygningssagkyndige blev kendt erstat-
ningsansvarlig, men samtidig fandt naevnet, at fastseettelse af erstatningsbelebet var af en sa
vanskelig karakter, at naevnet ikke havde mulighed for at treeffe afgarelse herom, hvorfor sagen
blev afvist.

| j.nr. 8206 var der bl.a. klaget over, at oplysningerne om ejendommens konstruktion til ejerskif-
teforsikringen ikke var i overensstemmelse med de faktiske forhold. | tilstandsrapporten under
oplysningerne til ejerskifteforsikringen, fremgik det, at formuren var udfert som murvaerk med
puds. Klager mente, at det burde have vaeret synligt for den bygningssagkyndige, at der var
tale om et bindingsveerkshus.

Ankenaevnet bemeerkede indledningsvis, at oplysninger om bygningskonstruktioner i tilstands-

rapporten alene er beregnet til brug for ejerskifteforsikringen. Videre fandt Ankenaevnet det ikke
var godtgjort, at den bygningssagkyndige ud fra en visuel besigtigelse kunne konstatere, at der
var tale om et bindingsvaerkshus. Den bygningssagkyndige var derfor ikke erstatningsansvarlig.

Retten i Esbjerg afsagde den 9. oktober 2009 dom nr. BS 16-493/2008 vedrgrende spgrgsma-
let om den bygningssagkyndiges ansvar i forbindelse med oplysninger om bygningskonstruk-
tioner til ejerskifteforsikringen i tilstandsrapporten.

| sagen fra Esbjerg, j.nr. 7103, havde klager kabt en ejendom, hvoraf det af oplysningerne til
ejerskifteforsikringen fremgik, at yder- og indervaegge var udfert som massivt murveerk. Klager
mente, at den bygningssagkyndige burde have opdaget, at huset ikke var udfert med massive
murstensvasgge, men derimod var et treeshus med pudsede ydervaegge.

Klager gjorde bl.a. geeldende, at en anden bygningssagkyndig fra samme firma i 1997 havde
oplyst, at ydervaeggene blandt andet var opfert i tree, der var blevet pudset udvendig.
Endvidere mente klager, at den bygningssagkyndige ved foretagelse af en simpel bankeprove
kunne have opdaget, at veeggene ikke var lavet af mursten, men af tree.

Ankengevnet fandt, at det ikke var muligt ved en visuel besigtigelse at konstatere, hvilke materi-
aler yder- og indervaegge er lavet af. Videre fandt Ankenegevnet, at oplysningerne i tilstandsrap-
porten til ejerskifteforsikringen ikke var eller kunne opfattes som en garanti, hvilket ogsa frem-
gik af indledningen til det pagaeldende afsnit i tilstandsrapporten. Den bygningssagkyndige var
derfor ikke erstatningsansvarlig.

Klager anlagde herefter sag imod den bygningssagkyndige med pastand om, at den bygnings-
sagkyndige skulle betale 130.625,00 kr. med tilleeg af seedvanlig procesrente.



Retten i Esbjerg frifandt den bygningssagkyndige. | sin begrundelse for frifindelsen af den byg-
ningssagkyndige anfarer retten blandt andet:

“Det er med henvisning til X skenserklaering rettens opfattelse, at konstruktionsforhold - dvs.
det faktum, at ejendommens ydervaegge blandt andet bestod af pudsede traevaegge — ikke
skulle omtales i tilstandsrapporten som en skade.”

Det fremgar videre af sagen, at parterne var enige om, at den bygningssagkyndiges oplysning-
er om ydervaeggene, og hvilket materiale de var lavet af i oplysninger til ejerskifteforsikringen,
ikke var korrekt.

Retten frifandt den bygningssagkyndige for afgivelse af ukorrekte oplysninger til ejerskifteforsi-
kringen med fglgende begrundelse:

“Det er under overskriften Bygningskonstruktioner anfort, at oplysningerne i afsnittet er bereg-
net til forsikringsselskabernes udarbejdelse af tilbud om ejerskifteforsikring, og at oplysningerne
ikke kan betragtes som en garanti for korrekt materialevalg eller konstruktionsudformning.

Retten finder herefter ikke, at sagsogtes ukorrekte oplysninger overfor forsikringsselskaberne
medforer, at sagsogte er erstatningsansvarlig overfor sagsogeren.”

Det skal bemaerkes, at sagen ikke er endelig afgjort endnu, idet den er anket til Vestre
Landsret.

Praksis i Ankenaavnet er, sdledes pa baggrund af ovenstdende gennemgang, at oplysninger om
bygningskonstruktionerne til ejerskifteforsikringen ikke er en garanti, men alene af oplysende
karakter. Safremt det er muligt for den bygningssagkyndige ved en visuel besigtigelse at kon-
statere bygningens rigtige konstruktioner, skal han oplyse om dette i afsnittet om bygningskon-
struktionerne i tilstandsrapporten. Safremt den bygningssagkyndige ikke afgiver rigtige oplys-
ninger om bygningskonstruktionerne, kan han under forudsaetning af, at der er tale om en
skade eller neerliggende risiko for skade, og hvis forholdet er visuelt konstaterbart, ifalde et
erstatningsansvar.
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5. Tagkonstruktion - stratage

Ankengevnet har siden oprettelsen i 2000 behandlet en del klager over tilstandsrapporters
beskrivelse/manglende beskrivelse af strdtag. En gennemgang af disse felger nedenfor.

Klager vedrerende tagkonstruktionen/tagbelaegningen/skorsten er fortsat den hyppigst fore-
kommende klagearsag i Ankenaevnet for Huseftersyn. | 2009 var der klaget over tagkonstruk-
tionen/tagbeleegningen/skorsten i 57 % af de behandlede klager, jf. statistikafsnittet i arsberet-
ningen. Dog udger klager over stratag alene en lille del af disse sager.

| arsberetningen 2003, kapitel 3, og arsberetningen 2000/2001, kapitel 9, er praksis vedrgrende
nedslidte tage behandlet.

1. Regler for opleegning af stratage

Bygningsreglementet 2008 [BR08] indeholder alene generelle regler vedrgrende tage og tag-
konstruktioner og ikke specifikke regler vedrgrende udferelse af stratage.

| Dansk Taskkemandslaugs taekkeveijledning for stratag, senest revideret januar 2009, findes
regler for korrekt opleegning af stratag. Vejledningen er en samlet fremstilling af teekkefagets
erfaringer og tradition gennem tiden, og den er bindende for medlemmerne af Dansk
Teekkemandslaug.

2. Handbogen - hvad skal den bygningssagkyndige konstatere
2.1 Bekendtgorelsen

De overordnede regler for gennemfarelse af huseftersynet fremgar af § 14-18 i Bekendtgerelse
om huseftersynsordningen nr. 1290 af 14. december 2009. § 14 har felgende ordlyd:

Bygningsgennemgangen har til formal at afklare, i hvilket omfang den gennemgéaede bygnings
fysiske tilstand er ringere end tilstanden i tilsvarende intakte bygninger af samme alder. Ved
gennemgangen skal afdaekkes skader eller tegn pé skader, sdsom brud, leekager, deformeringer,
sveekkelser, revnedannelser og edeleeggelser. Som skader eller tegn pa skader regnes ogsa
manglende bygningsdele og andre fysiske forhold, nér disse forhold giver naerliggende risiko for
skader, hvis der ikke seettes ind med saerlig omfattende vedligeholdsarbejder eller andre fore-
byggende foranstaltninger.

| § 16 er der givet eksempler pa forhold, som falder uden for bygningsgennemgangen.
Folgende fremgar af nr. 6: "pdpegning af seedvanligt slid og eelde, som er normalt for bygninger
af den pageeldende alder.”

2.2 Handbogen

| H&ndbogen for beskikkede bygningssagkyndige [Handbogen], kapitel 3, afsnit 5.02, er
skadesbegrebet defineret og i afsnit 7.08 er folgende anfort vedrorende besigtigelse af tagkon-
struktionen: "Det skal slds fast, at det er skader eller risiko for skader, som registreres, og ikke
en vurdering af diverse bygningskonstruktioner m.m., der indgdr i eiendommen.” | samme afsnit
er givet en raekke eksempler pa forhold som den bygningssagkyndige ber veere seerlig
opmaerksom pa ved sin gennemgang af tagkonstruktionen.
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Det bemaerkes, at Handbogen i kapitel 3 som eksempel pa en kritisk K3 skade blandt andet
naevner falgende: “nedbrydninger eller deformationer af tagbelaegning.” og “uteette tagflader,
inddeekninger og samlinger.”

Kapitel 5 i Hindbogen, den sékaldte stabi, indeholder skadeseksempler vedrarende flere for-
skellige typer af tagbelaegning dog ikke vedrerende stratage.

3. Ankenaevnets praksis
Ansvar - forholdet neevnt i tilstandsrapport med karakteren K2

J.nr. 9089: Den bygningssagkyndige blev pélagt ansvar. Der var givet en K2’er i tilstandsrap-
porten for forholdet med falgende ordlyd: "8.1: Tagbelaegning/rygning K2 Strdtaget mod nord
er lettere slidt. P& tagfladen er en del mosbegroning. Note: restlevetid p& nordsiden kan veere
begreenset til under 10 &r.”. Felgende fremgik af neevnets begrundelse: "Ankenaevnet kan
tiltreede skensmandens vurdering. Neevnet finder, at tagdaekningen er forkert beskrevet i
tilstandsrapporten med karakteren K2. Den bygningssagkyndige er derfor erstatningsansvarlig.
Erstatningen fastseaettes til skeansmeessigt 20.000 kr. efter fradrag for forbedringer og under hen-
syn til, at klager har faet en vis advarsel om tagets tilstand ved de oplysninger, der er givet i rap-
porten.”

Ansvar - forholdet naevnt i tilstandsrapport med karakteren K1

J.nr. 5148: Folgende var anfert i tilstandsrapporten: 8.1 Tagbelaegning K1 Alle tagflader er
mos-begroede i varierende omfang. @st og vestvendte tagflader er slidte i overfladen.” Naevnet
kom frem til felgende: “Indledningsvis bemaerkes, at Ankenaevnet alene kan tage stilling til kla-
ger over tilstandsrapporter, der er udarbejdet i henhold til bekendtgarelsen om huseftersynsorad-
ningen. Ankenaevnet kan derfor ikke tage stilling til indholdet af xx Sundhedsattest. Ankensevnet
kan tiltreede skensmandens vurdering. Ankenaegvnet finder, at strdtag pa vinkelbygningen - ost-
og vestlig tagflade — var nedslidt, idet det bemezerkes, at strataget seerlig mod vest var utaet
(ujaevnt og hullet). Naevnet finder ikke, at dette forhold er korrekt beskrevet i tilstandsrapporten.
Indklagede er derfor erstatningsansvarlig. Erstatningen fastsaettes svarende til klagers selvrisiko
til 11.000 kr. Safremt ejerskifteforsikringen far medhold i et regreskrav mod indklagede, og ejer-
skifteforsikringen har medtaget klagers selvrisikokrav, vil indklagede i forhold til klageren opna
krav pa tilbagebetaling af selvrisikobelobet pa 11.000 kr...”

J.nr. 5045: “Ankenzevnet kan tiltraede skensmandens vurdering. Neevnet finder, at strdtagets til-
stand pé den sydvest vendte tagflade burde vaere beskrevet med karakteren K3, idet der er
neerliggende risiko for, at der kan udvikles en egentlig skade. Indklagede er derfor erstat-
ningsansvarlig. Strataget er i rapporten givet karakteren K1 og beskrivelsen: "Der er mos pa tag-
flade mod nord. Mod syd er strataget generelt ringere end mod nord og der er stedvis lunker.”
Note: ” Strétaget skal lobende vedligeholdes”. Ankenaevnet finder, at erstatningen skal fastsaet-
tes under henvisning til, at klager med ovennaevnte har féet en vis advarsel om tagets tilstand.
Erstatningen fastseettes herefter skonsmeessigt efter fradrag for forbedringer til 15.000 kr.”.

J.nr. 4166: "Indledningsvis bemeerkes, at Ankenaevnet alene kan tage stilling til klager over til-
standsrapporter, der er udarbejdet i henhold til bekendtgerelsen om huseftersynsordningen.
Ankeneevnet kan saledes ikke tage stilling til det foreliggende ”"Real Meeglertilleeg”. Det skal dog
bemeerkes, at den bygningssagkyndiges oplysninger i et tilleeg kan have betydning ved vurde-
ringen af de oplysninger, der er givet i tilstandsrapporten. Ankenaevnet kan tiltraede skensman-
dens vurdering. Neevnet finder herefter, at indklagedes beskrivelse af tagbeleegningens tilstand



med karakteren K1 for ”8.1, Tagbelaegning/rygning, K1, Der kan enkelte steder males fugt i lzeg-
ter, og der ses enkelte steder nedbrudte/forsteerkede leegter. Der ses borebilleangreb i spaer og
lzegter, en del af dem aktive. Note 2: Fugt er ikke alarmerende da det samtidig ventileres godt
veek pga. strataget. Tagrum forekommer i ovrigt tert. Borebilleangreb vurderes ikke at have
svaekket konstruktionen pé nuveerende tidspunkt og ses ikke i sterre omfang end det ma forven-
tes udfra konstruktion og alder. Der ma pédregnes lebende vedligehold af stratag.” ikke har
veeret tilstraskkelig, men burde have veeret angivet med karakteren ”K3”. Dette gaelder ogsa for
sa vidt angar klagens pkt. 2. Indklagede er derfor erstatningsansvarlig. Den samlede erstatning
fastsaettes skonsmaessigt og under hensyn til, at der er givet en vis advarsel vedrorende taget,
og at der er fradrag for forbedringer, til 29.700 kr.”.

J.nr. 4096: “For sé& vidt angdr klagens punkt 1 vedrerende nedslidt og uteet stratag, finder naev-
net, at beskrivelsen af strataget med karakteren K1 samt bemaerkningen om at strtaget er lidt
slidt, ikke er tilstraekkelig. Det nedslidte stratag giver naerliggende risiko for skade pa bygnings-
delen samt andre bygningsdele, og karakteren burde derfor have vaeret K3. Naevnet finder, at
indklagede har handlet ansvarspadragende vedrerende beskrivelsen af strataget. Neevnet
bemeerker, at ejerskifteforsikringen har givet et dsekningstilsagn pa 20% af udbedringsprisen,
under henvisning til, at der skal ske fradrag i erstatningen pa 80% for slid og elde. Endvidere
bemeaerker naevnet, at ejerskifteforsikringen ikke har foretaget fradrag for selvrisiko pa 10.000,00
kr. i erstatningen. Erstatningen fastseettes herefter skonsmeaessigt til 50.437,00 kr. under henvis-
ning til at naevnet finder, at der ikke skal ske fradrag for forbedring i de af skensmanden anforte
belob til aftagning af gammelt tag samt mindre tomrer- og murerarbejder.”

J.nr. 3091 (dissens): Folgende fremgik af tilstandsrapporten: ”8.71 Tagbeleegning/rygning K1
Tag-daekning er strdtag som fremtraeder med varieret nedslidning/tykkelse. Note 5: P4 nordside
0g pa ostside ved skorsten ma forventes en snarlig reparation”. Neevnet kom frem til falgende
resultat: “Indledningsvis bemeerkes, at den omhandlede note naturligt ma leeses saledes, at en
kober mé vaere forberedt pa, at hele tagets nordside star foran en snarlig reparation. Tre med-
lemmer (Brydensholt, Kare Emtoft og Allan Malskaer) bemeerker; at vi finder at skaderne i strta-
get er af en sddan karakter, at karakteristikken: 8.1 Tagbelaegning/rygning, K1, Tagdaekningen
er strdtag som fremtraeder med varieret nedslidning/tykkelse” er klart utilstraekkeligt, og at
anvendelsen af karakteren ”K1” i det foreliggende tilfeelde er s& misvisende i forhold til en ikke-
sagkyndig keber, at den retvisende note ikke kan fritage indklagede for ansvar. Under henvisning
til skenserkleeringens oplysning om udbedringsudgift og forbedring samt den omsteendighed at
klager i en vis grad gennem tilstandsrapporten var forberedt pa udgifter til taget fastsasttes
erstatningen skensmaessigt til kr. 20.000. Pa baggrund af ovenstaende palaegges indklagede at
betale skensomkostningerne, kr. 8.994,50 inkl. moms. To medlemmer (Finn Zeuthen og Henrik
Nielsen) udtaler: Vi finder, at karakteren "K1” ikke er tilstreekkeligt deekkende for tagets tilstand,
men sammenholdt med beskrivelsen i noten findes indklagede ikke at kunne pélsegges et
erstatningsansvar. Der traeffes afgorelse efter stemmefilertallet.”

Ansvar - forholdet ikke omtalt i tilstandsrapporten

J.nr. 9112 (dissens): Det paklagede forholdet vedrgrende tagbelaegningen var ikke omtalt i til-
standsrapporten. Ankengevnet traf falgende afgerelse: “Indledningsvis bemeerker Ankenaevnet,
at ejendommen er fra slutningen af 1700 tallet, og at tilstandsrapporten er dateret den 27.
december 2004 [klagen er indgivet den 15. september 2009]... Vedrorende strataget pa vind-
fanget finder et flertal i ankenaevnet Norman E. Cleaver, Helen Amundsen, Allan Malskeer og Lis
Sonne Mogensen, at den bygningssagkyndige har begéet en fejl, ved ikke at oplyse, at strataget
var meget tyndt, og haeldningen pé taget var meget lille. Jorgen Thomsen finder ikke, at den
bygningssagkyndige har begaet fejl ved ikke i tilstandsrapporten, at naevne det tynde stratag
sammenholdt med den lille taghzeldning pa vindfanget, og er derfor ikke erstatningsansvarlig.
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Der traeffes afgorelse efter flertallet og den bygningssagkyndige er derfor erstatningsansvarlig.
Erstatningen fastseettes med fradrag for forbedringer til 10.000 kr. Vedrorende strataget pa
beboelsesejendommen, finder ankensevnet det ikke godtgjort, at den bygningssagkyndige har
begéet en fejl. Tagets begreensede restlevetid skyldes anvendelse af darlige materialer, hvilket
ikke kan leegges den bygningssagkyndige til last. Den bygningssagkyndige er derfor ikke erstat-
ningsansvarlig.”

J.nr. 8212 (dissens): Den bygningssagkyndige havde ikke gjort bemaerkninger til strataget i til-
standsrapporten. Under salgeroplysningerne var folgende anfort: "August 2006 mellem side-
bygning og entrébygning teet pa mur mod vest mindre utaethed. Er udbedret.” Ankenaevnet
kom frem til folgende: "Ankenaevnet kan tiltreede skensmandens vurdering. Vedreorende utaet
tag pa mellembygningen finder Ankenaevnet, at det ikke er tilstreekkeligt sandsynliggjort, at ind-
klagede burde have konstateret forholdet pé tidspunktet for huseftersynet. Indklagede er derfor
ikke erstatningsansvarlig. Vedraorende udtjent stratag pa mellembygning og sidebygning finder 3
medlemmer, Mogens Kroman, Allan Malskser og Helen Amundsen under henvisning til oplys-
ningerne i skenserklzeringen, at indklagede burde have gjort bemaerkninger til strataget pa
mellem- og sidebygningen i tilstandsrapporten. Indklagede er derfor erstatningsansvarlig.
Erstatningen fastsaettes skonsmaessigt til 40.000,00 kr. inkl. moms. Et medlem, Finn Zeuthen
med to stemmer, finder det ikke godtgjort, at skaderne kunne konstateres pd besigtigelsestids-
punktet. Der treeffes afgorelse efter stemmeflertallet.”.

Ikke ansvar - forholdet nasvnt i tilstandsrapport med karakteren K2/K3

J.nr. 9064: Folgende fremgik af tilstandsrapporten vedrerende taget: "Tagbelaegning/rygning K2
Lunke i tagbeleegning imod syd. Note. Afhjaelpning skal paregnes indenfor overskuelig periode.
Neevnet kom frem til folgende afgorelse: “Ankenaevnet kan tiltraede skensmandens vurdering.
Skensmanden oplyser, at det ikke kan afgores om de nu tydelige tegn pa slitage i form af frilag-
te trade og darlig taekning over kviste var konstaterbare pd besigtigelsestidspunktet i september
2007. Det bemeerkes, at klager oplyser, at indvendige skjolder blev konstateret i december 2008
og direkte vandindtraeengen St. Bededag 2009. P& denne baggrund finder naevnet det ikke
sandsynliggjort, at der var forhold ved strataget, som den bygningssagkyndige burde have kon-
stateret pé besigtigelsestidspunktet og den bygningssagkyndige er derfor ikke erstatningsan-
svarlig. Det fremgar af skonserkleeringen, at utset strdtag pa anneksbygning er udbedret/aendret.
Skonsmanden har derfor ikke kunne besigtige det oprindelige forhold. Neevnet finder derfor, at
denne del af sagen er uegnet til behandling i naevnet og afviser denne del af sagen, jf., regler-
nes § 2 stk. 2.”.

J.nr. 9057: | tilstandsrapporten var taget beskrevet pd falgende made: ”8.1 Tagbeleegning/ryg-
ning K2 Taget svarer til husets alder. Der ma paregnes begreenset restlevetid. Note: Stratag har
normalt en levetid pa 25-30 ar under forudsaetning af jeevnlig vedligeholdelse. Vedligeholdelse
kan besta i udbedring af smaskader, huller og en skeltaekning f.eks. hvert 5. ar. 8.5 Udvendigt
treeveaerk ved tag K2 Begyndende nedslidning af treevaerk mod syd. 8.7 Kviste K3 Misfarvning og
malbar opfugtning ved snorebindinger.” Folgende er anfert i Ankenaevnets begrundelse: "Ved-
rerende taget finder Ankenaevnet under henvisning til oplysningerne i skonserklaeringen, at det
ikke er tilstreekkeligt sandsynliggjort, at indklagede med den angivne karakter og dertilhorende
bemeerkning i tilstandsrapporten har beskrevet skaden pa utilstraekkelig vis. Indklagede er derfor
ikke erstatningsansvarlig.”

J.nr. 8127: "Ankenaevnet kan tiltraede skonsmandens vurdering. Indledningsvis bemaerkes, at til-
standsrapporten er udarbejdet 21.04.2006, mens klagen er indgivet 18.06.2008. Der er bl.a. fol-
gende bemeerkninger i tilstandsrapporten om taget: ”8.1 Tagbelaegning/rygning K2 Nogle ska-
der pa tagfladen mod ost (pa aeldre stratag) K3 Begyndende abning og skred i rygning, isaer



syd for skorsten 8.5 Udvendigt treeveerk ved tag K1 Nedbrydning i tilgaengeligt treevaerk ved
gammelt strdtag” Neevnet finder herefter samt under henvisning til skensmandens udtalelser, at
indklagede ikke er ansvarlig herfor.”.

J.nr. 4146: Fglgende var anfert i tilstandsrapporten: “8.7 Tagbelaegning/rygning K2 Partiel ned-
slidning af tagbelaegning ved skot. Spredte strdudtreek samt en del mosbegroning pa tagflade.”.
Ankenaevnet anforte folgende i sin begrundelse for afgerelsen: Ankenaevnet kan tiltraede
skensmandens vurdering. Neevnet finder det ikke tilstreekkeligt sandsynliggjort, at indklagede pa
tidspunktet for udfeerdigelsen af tilstandsrapporten kunne konstatere hvorvidt taget var uteet,
hvorfor naevnet finder karakteren K2 tilstreekkelig. Indklagede findes derfor ikke pa denne bag-
grund at kunne palaegges et erstatningsansvar.”

J.nr. 4138: “Ankenasvnet kan tiltraede skensmandens vurdering. For sa vidt angdr klagens pkt. 1
finder Ankenaevnet, at forholdet, der i tilstandsrapporten er beskrevet som folger: 8.1 Tag-
belaegning/rygning, K1, En del mos pé strataget. K2, Strdtag er porest og visse steder tyndt.
8.8 Speer og leegter, K1, Fugtskjolder pa leegter omkring det kokosgarn der er benyttet til
binding pa strataget. Mulighed for at garnet vil merne ad dre, samt at lzegter vil rddne.”, er
tilstreekkeligt omtalt. Neevnet finder derfor ikke grundlag for at karakterisere indklagedes beskri-
velse af forholdet som ansvarspadragende.”

Ikke ansvar - forholdet naevnt i tilstandsrapport med karakteren K1

J.nr. 7160: “Indledningsvis bemaerkes, at tilstandsrapporten er udarbejdet 13.08.2008. [klagen
indgivet den 22.06.2007] Under henvisning hertil og til skenserklzeringen, finder naevnet det ikke
sandsynliggjort, at forholdene burde veere beskrevet anderledes end det er sket i tilstandsrap-
porten med karakteren K1 og bemeerkningen: Strdtag mod sydvest har “lunker” og slitage.”.

J.nr. 6233: "Ankenaevnet kan tiltreede skansmandens vurdering. Indklagede har anfort falgende
vedrorende taget i tilstandsrapporten: 8.1. Tagbeleegning/rygning - K1 - Strdtag er med noget
nedslidning og lidt nedsat restlevetid. 8.7. Kviste - K2 — Kvistinddaekning af trae mod sydost er
pa strataget utaet”. | henhold til kebers oplysninger leegges det til grund, at skaderne ved kviste-
ne pa hovedbygningen forst er konstateret ca. 18 méneder efter at tilstandsrapporten blev udar-
bejdet samt, at tagbelaegningen efter det oplyste er 21 &r gammel. Ankenzevnet finder

herefter, at det ikke er tilstraekkeligt sandsynliggjort, at indklagede har begaet fejl ved sin
beskrivelse af taget i tilstandsrapporten. Indklagede er derfor ikke erstatningsansvarlig herfor.”.

Ikke ansvar - forholdet omtalt i tilleeg til tilstandsrapporten

J.nr. 9057: Den paklagede tilstandsrapport indeholdt ingen bemeerkninger vedrerende taget. |
et tilleeg til tilstandsrapporten/sundhedsattest var der angivet en restlevetid pa 11-20 ar.
Neevnet traf folgende afgoerelse vedrerende tagbelaegningen: ”...Vedrarende klagepunkt 5 -
stratagets alder er forkert oplyst — bemaerker Ankenaevnet, at oplysninger givet i tilleeg til til-
standsrapporten herunder i den pdgaeldende sundhedsattest ikke kan betragtes som en del af
tilstandsrapporten og derfor ikke er omfattet af Ankenaevnets kompetence.” Den bygningssag-
kyndige var derfor ikke erstatningsansvarlig.

Se i gvrigt j.nr. 5148 og j.nr. 4166 omtalt ovenfor.
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4. Konklusion - hovedtraek i Ankenaevnets praksis vedrgrende stratage

Som det fremgar ovenfor er Ankenzevnet langt mere tilbageholdende med at péleegge de byg-
ningssagkyndige ansvar i tilfeelde, hvor det paklagede forhold vedrerende strataget har faet
karakteren K2 (alvorlig skade, som medfgrer, at bygningsdelens funktion svigter inden for over-
skuelig tid, og som ikke vil medfgre skade pa andre bygningsdele), end det er tilfaeldet, hvor
karakteren K1 er anvendt (mindre alvorlig skade, som ikke har nogen indflydelse pa bygnings-
delens eller bygningens funktion).

Er der gjort bemeerkninger i tilstandsrapporten til det paklagede forhold, og paleegges den byg-
ningssagkyndige erstatningsansvar, tager naevnet i de fleste sager hensyn til dette i forbindelse
med erstatningsudmalingen, idet naevnet finder, at klager til en vis grad er advaret om forhol-
det/udgiften i tilstandsrapporten. Se j.nr. 9089, 5045, 4166, 3091. | j.nr. 9112 og 8212, hvor det
forhold, som flertallet i begge tilfeelde palagde ansvar for, ikke var omtalt i tilstandsrapporten,
blev den bygningssagkyndige palagt de fulde omkostninger til udbedring alene med fradrag for
forbedringsveerdien.

Ankenaevnet har ikke hjemmel til at behandle klager vedrerende tag/tagkonstruktion, som
fremgar af diverse tilleeg til tilstandsrapporten, hvorfor klager ikke kan fa tilkendt erstatning
vedrgrende séddanne klager. Se j.nr. 9057, 5148 og 4166. Af afgorelsen i j.nr. 4166 fremgar det
yderligere, at oplysninger givet i et tilleeg kan f& betydning for vurderingen af de oplysninger,
den bygningssagkyndige har givet i den paklagede tilstandsrapport. Lees mere om tilleeg til
tilstandsrapporten i Arsberetningen 2003, kapital 2, side 8 og Arsberetningen 2002, kapitel 2,
side 6.

| j.nr. 3091 havde den bygningssagkyndige givet tagbelsegningen karakteren K1 og anfort i en
note, at der for en stor del af tagets vedkommende métte forventes en snarlig reparation.
Flertallet af Ankenaevnets medlemmer pélagde den bygningssagkyndige ansvar for forholdet.
Laes mere om nedtoning af karakterskalaen i Arsberetningen 2003, kapitel 7, side 16 og om
den bygningssagkyndiges anvendelse af noter i forbindelse med vurdering af og sken over
skadesarsager og konstruktioner mv. i Arsberetningen 2002, kapitel 4, side 9.

Sammenfattende kan det konkluderes, at blandt andet felgende forhold vil indga i neevnets
vurdering af, om den bygningssagkyndige kan péleegges ansvar:

e Hvor laenge klagen er indgivet efter, at tilstandsrapporten er udarbejdet.

e Om forholdet var visuelt konstaterbart pa besigtigelsestidspunktet, enten indvendigt i tagrum
(typisk som uteethed) eller udvendigt (nedslidning af strataget).

e Om der foreligger skade eller nzerliggende risiko for skade (typisk det sidste pa grund af
risiko for skade pd andre bygningsdele ved vandindtreengen — K3).

e Om forholdet er beskrevet og karaktergivet korrekt under den bygningssagkyndiges
registreringer og ikke i en supplerende note.

e Oplysninger i tilleeg til tilstandsrapporten kan ikke danne grundlag for at palaegge den
bygningssagkyndige ansvar, idet naevnet ikke har hjemmel til at behandle sddanne klager.
Dog kan oplysningerne fa betydning for vurderingen af oplysningerne i den paklagede
tilstandsrapport.

o Kvaliteten af de stra, der er anvendt til tagbeleegningen, kan ikke leegges den bygnings-
sagkyndige til last.



6. Funktionsafprovning af ejendommens
tekniske installationer

Ankenzevnet har i tidligere i arsberetningen for 2007 kapitel 5, behandlet emnet "gulvafleb” og i
kapitel 6 “uloviige elinstallationer”, herunder beskrevet Ankenasvnets praksis i forbindelse med
behandling af sagerne. | 2009 har Ankenaevnet afgjort 4 sager 8168, 8168, 8208 og 9064, hvor
der var klaget over, at den bygningssagkyndige ikke havde foretaget funktionsafprovning af de
tekniske installationer.

Af Bekendtgarelse om Huseftersynsordning fremgér det af § 14, nr. 3, at bygningens funktions-
forhold udover det, der er naevnt i § 12, falder udenfor den bygningssagkyndiges bygnings-
gennemgang. Bestemmelsen i § 12, indeholder en generel definition pa, hvilke forhold, der skal
medtages i den bygningssagkyndiges gennemgang af tilstandsrapporten.

Handbogen for beskikkede bygningssagkyndige kapitel 3, kapitel 7.10 har fglgende indhold
omkring VVS-installationer og aflgbsinstallationer:

“Eftersynet omfatter skader eller tegn pa skader pa installationerne, som er muligt at afdaskke
ved den visuelle gennemgang af eiendommen...

..Safremt der enskes en komplet gennemgang, ber dette udfores af autoriserede personer. Idet
der her er tale om anleeg, der skal udferes af autoriserede fagfolk, falder det uden for den
almindelige bygningssagkyndiges viden og muligheder. Eftersynet omfatter ikke funktionen af
VVS- og aflebsinstallationerne. Herunder om der er tilfredsstillende vandtryk, samt om aflobs-
forholdene virker.”

| samme handbog kapitel 3, afsnit 7.11 er der skrevet felgende omkring elinstallationer:

“Installationerne skal ikke afproves eller dbnes, da det kun er tilladt for autoriserede elinstallato-
rer at gribe ind i elinstallationer...

...Eftersynet omfatter derfor kun skader eller tegn pa skader pé installationerne, det er muligt at
afdeekke ved den visuelle gennemgang af ejendommen..”.

”,.Safremt der onskes en komplet gennemgang, ber dette udfores af autoriserede personer. Idet
der her er tale om anlaeg, der skal udferes af autoriserede fagfolk, falder det uden for den
almindelige bygningssagkyndiges viden og muligheder.

Eftersynet omfatter ikke funktionen af elinstallationerne. Herunder om det er muligt at benytte
flere forbrugsgenstande samtidigt uden at overbelaste installationerne, samt funktionen af andre
installationer og harde hvidevarer i ejendommen.”

| j.nr. 8168 blev der bl.a. klaget over, at aflgbsledninger i jorden var defekte. Klager mente, at
den bygningssagkyndige skulle have noteret, at de var defekte. Der var ikke noteret noget
herom i tilstandsrapporten.

Ankenaevnet fandt, at en eventuel funktionsafprevning af aflebsledninger i jord uden for selve

bygningen faldt udenfor huseftersynsordningen. Den bygningssagkyndige var derfor ikke
erstatningsansvarlig for det pagaeldende forhold.
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| j.nr. 8181 blev der bl.a. klaget over, at gulvvarmen i badeveerelset var ude af funktion.
Forholdet var visuelt synligt, og det skulle derfor efter klagers opfattelse have vaeret naevnt i til-
standsrapporten.

Ankenzevnet fandt, at det pageeldende forhold kun kunne konstateres, ved at foretage en
funktionsafprevning af gulvvarmeanlaegget. Ankeneevnet fandt, at da den bygningssagkyndige
ikke havde pligt til at foretage en funktionsafpravning, skulle det heller ikke naevnes i tilstands-
rapporten. P4 denne baggrund fandt Ankenzevnet, at den bygningssagkyndige ikke var erstat-
ningsansvarlig.

| j.nr. 8208 var der bl.a. klaget over, at tagnedlgb og udlgb i veeggen til keeldertrappen ikke var
udfert korrekt. Klager mente, at der var tale om en useedvanlig konstruktion, der ikke var
hensigtsmaessig, og som derfor skulle have vaeret naevnt i tilstandsrapporten.

Indledningsvis bemaerkede Ankenaevnet, at der ikke kunne stilles krav til, at den bygningssag-
kyndige skulle foretage funktionsafprevning af installationerne. Forholdet var ikke af en sadan
karakter, at den bygningssagkyndige efter Ankenaevnets opfattelse burde have gjort
bemaerkninger herom i tilstandsrapporten. Ankenaevnet fandt, at den bygningssagkyndige der-
for ikke var erstatningsansvarlig vedrerende dette forhold.

| j.nr. 9064 blev der bl.a. klaget over, at aftreekket fra gaskedlen var ulovligt. Klager mente bl.a.
pa baggrund af en erkleering fra en af ham tilkaldt hdndveerker, at det ulovlige aftreeksror skulle
have veeret beskrevet i tilstandsrapporten. Klager gjorde blandt andet geeldende, at aftraek fra
gaskedler skulle vaere synlige, og at den bygningssagkyndige alene af den arsag burde have
noteret dette i tilstandsrapporten.

Ankenzevnet fandt ved sin afgerelse af det pageeldende forhold, at det ikke var muligt ud fra en
visuel besigtigelse, at afgere om der var forkert fald pa& kedelaftreekket, og dermed om kedelaf-
treekket var ulovligt. Den bygningssagkyndige var derfor ikke erstatningsansvarlig.

Ovennaevnte afggrelser illustrerer sdledes, at Ankenaevnets praksis falger hdndbogens vejled-
ning om, at den bygningssagkyndige ikke skal foretage nogen funktionsafprevning af hverken
synlige eller skjulte tekniske installationer.



7. Bygningssagkyndiges deltagelse i syn og sken
ved Ankenaevnet for Huseftersyn

Ankenasvnet har tidligere, i arsberetning fra 2003 kap. 4, omtalt vigtigheden af, at den byg-
ningssagkyndige selv deltager i syns- og skensforretningen.

Imidlertid ser naevnet fortsat, at det ikke er de bygningssagkyndige personligt, der deltager i
skonsforretningen, men i stedet en repraesentant fra den bygningssagkyndiges firma.

Ankenaevnet finder stadig denne tendens uheldig.

Nar der afholdes syn og skan i Ankenasvnets regi, indkaldes alle sagens parter sdledes, at de
far mulighed for at deltage i besigtigelsen. (Se i ovrigt om syn og sken i arsberetningen
2000/2001 kap. 3 og arsberetningen 2002 kap. 8)

Den bygningssagkyndiges personlige tilstedevaerelse giver ham mulighed for at uddybe sin
holdning til klagepunkterne direkte over for skensmanden og sagens ovrige parter, samt evt.
udpege konkrete fysiske forhold som han mener, at skensmanden skal veere saerlig opmeerk-
som pa, og som understatter hans synspunkter.

Den bygningssagkyndige selv har, i modsaetning til en repraesentant fra hans firma, forste-
handskendskab til eiendommen samt, hvorledes forholdene var, da han besigtigede denne i
forbindelse med udarbejdelsen af tilstandsrapporten.

Syns- og skensforretningen er et egnet forum for at forhandle forlig i sagen, da alle sagens
parter som udgangspunkt deltager sammen med en uvildig bygningssagkyndig (skens-
manden). Deltager den bygningssagkyndige imidlertid ikke personligt i skensforretningen, vil
denne oplagte mulighed for at indga forlig i sagen som udgangspunkt veere udelukket. Det
bemeerkes, at der, jf. statistikken, indgas ganske fa forlig — i 2009 kun i 1 % af afgerelserne.

Der er intet til hinder for, at den bygningssagkyndige medbringer en eventuel repraesentant fra
sit firma eller en anden bisidder (evt. en repraesentant fra ansvarsforsikringen eller en advokat)
til skensforretningen.

Ligeledes har klager mulighed for at medbringe sin egen bisidder, evt. en handveerker eller
lignende.

Ankengevnet opfordrer derfor fortsat alle bygningssagkyndige til at deltage i syns- og skensfor-
retningen personligt.

Ankenaevnet har siden september 2009 i forbindelse med orienteringsbrevet om udmeldelse af

syn og skon, direkte opfordret den bygningssagkyndige, som har udarbejdet tilstandsrapporten
til at deltage i skansforretningen personligt.
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8. Sager af saerlig interesse afgjort i 2009

| j.nr. 8209 var der klaget over uteetheder i etageadskillelse mellem badeveerelse pa 1. sal og
stueetagen.

| tilstandsrapporten var bl.a. falgende oplyst:

”6.2 Belzegninger K1 Tagetagens gulve er stedvis lettere fijedrende — geelder iszer ved og
omkring gangen, hvor ogsa breedderne er eftergivende.

Stueetagens bjeelkelagsgulve er steadvis lettere fiedrende.”

Under afsnittet bygningskonstruktioner, pkt. 9 var anfort felgende:

"Traebjaelkelag: Ukendt opbygning med fliser”.

Skensmanden anforte i sin erklaering:

"Gulve pa 1. sal er generelt lettere eftergivende, herunder ogsa i badeveerelset.

Der ses enkelte fugerevner mellem klinkerne, bl.a. ved gulvaflobet i brusenichen.

Fra lem i depotrum i stueetagen er det muligt at se ind under gulvkonstruktionen i badeveerel-
set. Det kan her konstateres, at der ikke er ilagt mellembjeelker i den oprindelige etageadskil-

lelse, hvilket er drsagen til den lettere fiedrende gulvkonstruktion.

Der burde i tilstandsrapporten have vaeret anfort, hvilken risiko der kunne veere forbundet med
en klinkebelaegning pa et lettere eftergivende traekonstruktionsunderlag.”

Ankengevnet fandt, under henvisning til skensmandens udtalelser, at den bygningssagkyndige

var erstatningsansvarlig, og fastsatte erstatningen til 30.000 kr., svarende til selvrisikobelobet
pa ejerskifteforsikringen.
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9. Statistik

Ankenaevnet modtog 157 klager i 2009, og naevnet afholdte 11 naevnsmgader.
| 2008 modtog Ankenaevnet 225 klager.

Der er séledes modtaget 68 klager feerre i 2009 i forhold til 2008 svarende til et fald p&
ca. 30 %.

Pa de i alt 11 mader i 2009 har nzevnet truffet 162 afgerelser.

Nedenstaende diagrammer illustrerer, hvorledes disse afgerelser har fordelt sig i forhold til
udfaldet og i forhold til hvilke bygningsdele, der er klaget over.

Oversigt over udfald af 162 sager afgjort i 2009
af Ankenaevnet for Huseftersyn

Medhold i 68 sager
svarende til 42%

Forlig i 2 sager
svarende til 1%

Afvisning i 37 sager
svarende til 23%

Ej medhold i 55 sager
svarende til 34%
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Klager fordelt pa bygningsdele i 2009

01. Fundament / sokler

02. Keeldre / krybekaeldre / terraendaek

03. Yder- og inderveegge 0

04. Vinduer og dgre [0]

05. Lofter / etageadskillelser

06. Gulvkonstruktion og gulve

07. Indvendige trapper

08. Tagkonstruktion / -beleegning / skorsten [0]

09. Vadrum 0
10. VVS-installationer
11. EL-installationer
12. Andet ‘ 0
0,00% 10,80% 20,00% 30,00% 40,00% 50,00% 60,00%

Vedrarende ovenstdende tabel bemaerkes, at hver sag oftest vedrerer flere forskellige forhold,
hvorfor det samlede tal i denne tabel overstiger 100 %.

Efterlevelse

| 10 sager afgjort i 2009 har den bygningssagkyndige/dennes forsikringsselskab meddelt, at
man ikke onsker at falge Ankenaevnets afgorelse under henvisning til reglernes § 22, stk. 2,
samt bekendtgerelse for huseftersynsordningen § 11, nr. 12.

Af de sager, hvor den bygningssagkyndige/dennes forsikringsselskab i 2009 har meddelt, at
man ikke onsker at falge Ankengevnets afgorelse er 4 p.t. indbragt for domstolene. | 1 sag har
klager anmodet Forbrugerstyrelsen om at udtage staevning.

Der er i 2009 afsagt dom i 7 sager og indgaet retsforlig i 5 sager, der i tidligere ar er afgjort af
naevnet.

Som det fremgar af det forste diagram, fik klager medhold i 68 sager ud af de 162 afgjorte
sager i 2009. Sammenholdes det med, at den bygningssagkyndige/dennes forsikringsselskab i
10 sager afgjort i 2009 har meddelt, at man ikke onsker at folge Ankenaevnets afgerelse, med-
forer det en efterlevelsesprocent pa ca. 85.

Erstatningens storrelse

Den gennemsnitlige erstatning for sager afgjort i 2009, hvor klager fik medhold, var ca. 40.000 kr.




Sagsbehandlingstiden

Den gennemsnitlige sagsbehandlingstid for Ankenaevnets afgerelser, fra klageskemaets modta-
gelse til afgerelsens afsendelse, var ved udgangen af 2009 ca. 4,5 maneder.

Sammenligning mellem 2008 og 2009

Nedenstaende diagram illustrerer forskellen i udfaldet af sagerne fra 2008 til 2009.

Procentuel sammenligning mellem 2008 og 2009

30,43
Medhold
41,98
43,48
Ej medhold
38,95
12008
2009
0,97
Forlig
1,23
25,12
Afvisning
22,84
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BILAG 1

REGLER

for
Ankenaevnet for Huseftersyns

virke og ansvar for udenretlig bileeggelse af tvister

[Godkendelsesperiode fra 1. marts 2010 til 31. december 2012]
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Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

ANKENAVNETS KOMPETENCE

§1

. Ankenaevnet behandler klager over tilstandsrapporter udfeerdiget af beskikkede byg-

ningssagkyndige i henhold til bekendtgerelsen om huseftersynsordningen, med de
begraensninger, der folger af denne, samt tager stilling til den bygningssagkyndiges an-
svar. Ankenaevnet tager stilling til samtlige omstaendigheder i retsforholdet mellem par-
terne.

. Klage kan indbringes af keberen eller saelgeren af den ejendom, tilstandsrapporten ved-

rorer. Klage kan dog ikke indgives af erhvervsdrivende, der har solgt eller kabt ejen-
dommen som led i deres erhverv.

. Klage kan indgives mod den beskikkede bygningssagkyndige, der har udfaerdiget til-

standsrapporten.

. Aftaler om, at retstvister skal behandles ved voldgift eller andet seerligt forum, udeluk-

ker ikke, at klage kan indgives til ankenzevnet.

§2

. Ankengevnet kan afvise at behandle en klage, hvis det méa anses for abenbart, at der

ikke kan gives klageren medhold i klagen.

. Ankenaevnet kan ligeledes afvise at behandle en klage, hvis klagen pa grund af sin van-

skelige eller principielle juridiske karakter eller pa grund af usikkerheden om bedem-
melsen af de fremkomne oplysninger, eller af andre saerlige grunde skannes uegnet til
ankengevnsbehandling.

§3

. Ankenaevnet kan ikke behandle sager, som er afgjort ved endelig dom, gyldigt bin-

dende voldgift eller retsforlig eller sager, der kan forventes afgjort i forbindelse med en
straffesag.

. Voldgiftskendelse er kun bindende, safremt forbrugeren forinden kendelsens afsigelse

er blevet orienteret om muligheden for ankenaevnsbehandling.

. Sa leenge en sag verserer for ankenaevnet, kan klagesagens parter ikke anleegge sag

ved domstolene eller voldgiftsret om de spergsmal, som klagen omfatter.

. Hvis en sag er anlagt ved domstolene, og forbrugeren gnsker den indbragt for an-

kenaevnet, haever retten sagen og sender den til naevnet, medmindre det méa anses for
abenbart, at der ikke kan gives forbrugeren medhold i klagen, eller sagen ikke skennes
egnet til behandling ved naevnet.

. Hvis en sag er rejst ved voldgift eller andet szerligt forum, og forbrugeren gnsker den

indbragt for ankenaevnet, skal sagen udsaettes, indtil den er behandlet af naevnet.

§4

. Nar der er truffet afgerelse i en klagesag, kan hver af parterne indbringe sagen for dom-

stolene.



HABILITET

§5

Stk. 1. Ingen ma deltage i behandlingen af en sag i ankenzevnet, nar

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

a) vedkommende selv enten har szerlig personlig eller gkonomisk interesse i sagens
udfald eller er eller tidligere i samme sag har veeret repraesentant for nogen, der har
en sadan interesse,

b) vedkommendes segtefaelle, beslaegtede eller besvogrede i op- eller nedstigende linje
eller sidelinje s& nzer som sgskendebern eller andre nzertstdende har personlig eller
oskonomisk interesse i sagens udfald, eller er reprassentant for nogen, der har en sa-
dan interesse,

c) der i gvrigt foreligger omstaendigheder, som er egnede til at vaekke tvivl om vedkom-
mendes fuldstaendige upartiskhed.

. Den, for hvis vedkommende nogen af de ovennasvnte forhold foreligger, skal omgaende

underrette ankenasvnets formand herom.

. Ankenaevnets formand traeffer beslutning om, hvorvidt en person ikke kan medvirke i

behandlingen af en sag som folge af naerveerende bestemmelse.

INDGIVELSE AF KLAGE OG SAGENS OPLYSNING

§6

. Klager indbringes for ankenaevnet pa en af ankenaevnet udfeerdiget formular.

. En klage skal forud for indbringelsen for ankenaevnet foreleegges den beskikkede byg-

ningssagkyndige, som har udfeerdiget den rapport, klagen vedrgarer.

. En klage, der indsendes til ankenaevnet, men som henhgrer under et andet privat klage-

eller ankenaevn eller under Forbrugerklagenaevnet, videresendes af sekretariatet hertil.
Henhgarer klagen ikke under et godkendt privat klage- eller ankenaevn eller
Forbrugerklagenaevnet, kan klageren henvises til at anlaegge sag ved de almindelige
domstole, i hvilken forbindelse sekretariatet oplyser klageren om muligheder for rets-
hjeelp og fri proces samt daekning af sagsomkostninger over en eventuel retshjaelpsfor-
sikring.

. Oversendes en ved retten eller voldgiftsret anlagt sag til ankenaevnet efter klagerens

anmodning, skal klageren hermed anses for at have indbragt sagen for naevnet.

§7

. Er det utvivisomt, at sagen falder uden for naevnets kompetence og dermed ikke kan

behandles af ankenegevnet, giver sekretariatet klageren meddelelse herom og begrun-
der overfor klageren denne afgarelse. Klageren geres samtidig opmaesrksom p3, at afge-
relsen vil kunne indbringes for naevnet, hvilket sker ved sekretariatets foranstaltning, sa-
fremt klageren fremseetter onske herom.
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Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

§8

. En modtagen klage forelaegges straks for den indklagede beskikkede bygningssagkyn-

dige, der opfordres til at fremkomme med en udtalelse. Den bygningssagkyndiges for-
sikringsselskab orienteres samtidig om klagen. Nar sekretariatet har modtaget den byg-
ningssagkyndiges udtalelse om forholdet, forelaegges denne for klageren, der ligeledes
opfordres til at fremkomme med en udtalelse.

. Sekretariatet fastseetter en frist pa normalt 10 arbejdsdage for parterne til at afgive

ovennzevnte udtalelser og de i § 9, stk. 4, naevnte udtalelser, som sekretariatet finder
pakreevet at indhente. Fristen regnes fra datoen for sekretariatets anmodning til parter-
ne om en udtalelse.

. Hvis den bygningssagkyndige ikke er fremkommet med en udtalelse inden fristens

udlegb, kan sekretariatet sende sagen til behandling i ankenaevnet, der kan beslutte af
treeffe afgerelse i sagen pé det i avrigt foreliggende grundlag.

§9

. Sekretariatet drager omsorg for sagens oplysning og henviser herunder snarest efter

modtagelsen af parternes indleeg eller udigbet af den i § 8, stk. 2, anferte frist om ned-
vendigt til en af ankenaevnet udpeget syns- og skensmand, der efter besigtigelse af
den pageaeldende ejendom afgiver erkleering om sagen. Endvidere fremskaffer sekretari-
atet af egen drift det fornadne retlige og faktiske grundlag for afgorelsen. Sekretariatet
vejleder i forngdent omfang parterne om deres retsstilling.

. Savel sekretariatet som syns- og skensmanden kan afkraeve parterne sddanne oplys-

ninger, som matte anses for nedvendige for sagens behandling.

. Sekretariatet og/eller syns- og skensmanden kan med naevnsformandens tilslutning

maegle forlig mellem parterne. Sekretariatet skal til hvert af neevnsmaderne fremleegge
en oversigt over de forlig, der siden sidste mgde i ankenasvnet er indgaet ved sekretari-
atets og/eller syns- og skansmandens medvirken. Oversigten skal indeholde en kort
angivelse af forligets indhold.

. Parterne skal have lejlighed til at udtale sig om syns- og skensmandens erklaering og

eventuelle andre oplysninger af betydning for sagens afgerelse. Ankenaevnet kan
beslutte, at der skal foretages supplerende besigtigelse, hvis det pa baggrund af de
fremkomne udtalelser skennes at veere ngdvendigt.

. Inden afsendelsen af en sag til en syns- og skensmand underretter sekretariatet klage-

ren om de i § 14 navnte omkostninger og regler. Herefter afgiver klageren skriftlig
erklaering om, hvorvidt sagen gnskes viderebehandlet.

§10

. Sekretariatet afslutter sagen, hvis den bygningssagkyndige under sagens forberedelse

opfylder forbrugerens krav. Det samme geelder, hvis forbrugeren frafalder sin klage.

§ 11

. Sager, der ikke er blevet afsluttet under den forberedende sekretariatsbehandling,

behandles i ankenasvnet.



Stk. 1.

Stk. 1.

Stk. 1.

Stk. 2.

Stk. 3.

Stk. 1.

GEBYR OG OMKOSTNINGER

§12
Ingen af parterne betaler omkostninger ved naevnsbehandlingen til den anden part.

§13
Samtidig med klagens indbringelse indbetales til sekretariatet et klagegebyr pa
kr. 275,-, der tilbagebetales, hvis klagen ikke behandles i ankenaevnet, eller hvis
ankenaevnet giver klageren helt eller delvist medhold i klagen.

§14
Ankenaevnet kan beslutte, at klager skal betale omkostninger for ankenaevnets udgifter
til syn og sken, jf. § 9, safremt der ikke gives klager medhold i klagen.

De i stk. 1 naevnte omkostninger kan ikke overstige kr. 3.500,- inkl. moms.

Naevnet kan beslutte, at den bygningssagkyndige skal betale omkostninger til syn og
sken i sager, hvor klager har faet medhold i et eller flere klagepunkter. Ankenzevnet
vurderer i forbindelse med sagens behandling, i hvilken grad klager har fdet medhold
og fordeler som hovedregel omkostningerne til syn og sken mellem parterne i henhold
til graden af medhold.

NOTE:

Omkostningerne til syn og sken fordeles som hovedregel efter det antal klagepunkter,
klager har faet medhold i. Har klager fdet medhold i op til 1/3 af sine klagepunkter, kan
ankenaevnet beslutte at den bygningssagkyndige skal betale 1/3 af omkostningerne til
syn og sken. Har klager faet medhold i mellem 1/3 og 2/3 af sine klagepunkter, kan den
bygningssagkyndige tilsvarende idemmes at betale 2/3 af omkostningerne. Har klager
faet medhold i mere end 2/3 af sine klagepunkter, kan den bygningssagkyndige idem-
mes alle omkostninger til syn og skan.

Ankeneevnet kan afsta fra at anvende opgerelsen efter klagepunkter i sager, hvor der er
en betydelig ubalance mellem graden af medhold malt pa antal klagepunkter og graden
af medhold mal efter tilkendt erstatning. | sddanne sager anleegger ankenaevnet en for-
deling af omkostningerne til syn og skan, som tager udgangspunkt i savel antal klage-
punkter som graden af gkonomisk medhold. S&danne afgerelser begrundes konkret
overfor sagens parter.

Undtagelsesvist kan ankengevnet fordele omkostningerne efter andre principper end
ovenstaende. Arsagen til, at man afviger fra ovenstaende principper, skal da begrundes
konkret overfor sagens parter.
Neervaerende bestemmelse revurderes af organisationerne et ar efter reglernes ikraft-
treedelse.
ANKENAVNETS AFGORELSER
§ 15

Ankenzevnets afgerelse af de enkelte sager treeffes pa et mgde, hvori formanden, alter-
nativt neestformanden, og et ligeligt antal repraesentanter fra forbruger- og erhvervs-
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Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

interesser deltager. Ankenasvnet er beslutningsdygtigt, nar formanden og mindst én for-
brugerrepraesentant og én erhvervsrepraesentant er til stede. Safremt der er et ulige
antal medlemmer til stede, har repreesentanten fra den side, der er i undertal, 2 stem-
mer.

. Ankenaevnet kan bestemme, at syns- og skensmaendene skal deltage i naeevhsmederne

uden stemmeret.

. Sagens parter kan tilkaldes til naevnsbehandlingen, hvis ganske seerlige omsteendighe-

der taler herfor. Syns- og skensmaendene og parterne ma ikke veere til stede under
voteringen.

. En repraesentant for Forbrugerstyrelsen skal have adgang til at deltage i ankenaevnets

meder uden stemmeret.

. Der udarbejdes referat og beslutningsprotokol fra ankenaevnets mader.

§ 16

. Ankenaevnets enkelte medlemmer skal have adgang til samtlige oplysninger i de enkel-

te sager.

§17

. Ankenaevnet treeffer afgorelse pa det af sekretariatet tilvejebragte grundlag, herunder

spergsmal om betaling af gebyrer og omkostninger. Ankenasvnet kan beslutte at ud-
saette sagens behandling med henblik p& indhentelse af yderligere oplysninger.

. Ankenaevnets afgorelser treeffes med simpelt stemmeflertal efter en juridisk og fagmaes-

sig bedemmelse af sagens omsteendigheder.

§18

. Ankenaevnet indkaldes af formanden.

. Ankenavnet holder, hvis der er sager til behandling, mgder mindst én gang i kvartalet

eller oftere efter formandens naermere bestemmelse.

§19

. Ankenaevnets afgerelser og forlig er skriftlige og udsendes til klageren, den bygnings-

sagkyndige, dennes ansvarsforsikringsselskab, samt sekretariatet for
Huseftersynsordningen senest 10 arbejdsdage efter afgerelsen.

. Ankeneevnets afgorelser skal ledsages af en begrundelse. Dissenser skal begrundes og

anfores i afgarelsen.

. Forlig skal underskrives af parterne samt af ankenavnets formand eller den, formanden

bemyndiger hertil.

. Afgerelser skal underskrives af ankenaevnets formand eller den, han bemyndiger hertil.

. Hvis klagegebyret skal tilbagebetales, jf. § 13, stk. 1, skal dette fremga af afgerelsen.



Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

. Palasgges klager omkostninger til syn og sken, jf. § 14. stk. 1 og 2, skal dette fremga af

afgarelsen.

. Safremt den bygningssagkyndige skal betale et beleb for sagens behandling, jf. § 14

stk. 3, skal dette fremga af afgerelsen.

§20

. Ankenzevnet kan bemyndige formanden til pa ankenaevnets vegne at afvise sager, som

ikke skonnes egnede til behandling ved ankenaevnet samt til at treeffe afgerelser i visse
klagesager, hvor der foreligger en fast praksis.

. Afvisning af sager skal ledsages af en begrundelse sammen med oplysning om mulig-

hed for at indbringe sagen for domstolene samt om muligheden for at fa retshjeelp
og/eller sgge fri proces.

. Bestemmelserne i §§ 17, stk. 2, sidste led, 19, 21, 23 og 24, finder tilsvarende anven-

delse pa formandsafgerelser.

. Sager, hvori formanden har truffet afgerelse pa naevnets vegne, skal foreleegges pa

nzestkommende naevnsmede. Hvert af neevnets medlemmer kan pa dette made beslut-
te, at sagen skal undergives almindelig naevnsbehandling.

EFTERLEVELSE AF ANKENAVNETS AFGORELSER

§ 21

. Den bygningssagkyndige giver, jf. bekendtgerelse om huseftersynsordningen § 9, nr. 12

afkald pa at anfaegte rigtigheden af en ankenzevnsafgerelse, medmindre der inden 30
dage fra forkyndelsen af afgerelsen skriftligt er givet meddelelse til naevnet om, at den
bygningssagkyndige ikke gnsker at vaere bundet af afgerelsen. Det samme geelder for
den bygningssagkyndiges ansvarsforsikringsselskab.

§ 22

. Ankenzevnet fastsastter en frist pa normalt 30 dage til opfyldelse af afgarelsen eller forliget.

§23

. Parterne modtager kopi af afgerelsen eller forliget.

. Begge parter skal underrettes om muligheden for indbringelse af sagen for domstolene,

om retshjeelp, fri proces eller deekning af sagsomkostninger gennem eventuel rets-
hjeelpsforsikring. Endvidere skal parterne have tilsendt vejledning om tvangsfuldbyr-
delse, muligheden for genoptagelse og forbrugerens mulighed for at fa
Forbrugerstyrelsen til at udtage steevning pé forbrugerens vegne samt daekke visse
omkostninger til en retssag.

. Er sagen indbragt for ankenaevnet ved rettens eller voldgiftsrettens oversendelse, sen-

der ankenaevnet straks en kopi af afgarelsen eller forliget til retten.

. Ankenaevnet tilsender hvert kvartal Forbrugerstyrelsen en kopi af ankenaevnets afgo-

relser, herunder afvisninger samt kopi af de ved ankenzevnet indgaede forlig.
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Stk. 1.

Stk. 2.

Stk. 1.

Stk. 2.

Stk. 1.

Stk. 2.

Stk. 3.

Stk. 4.

Stk. 1.

Stk. 2.

TVANGSFULDBYRDELSE
§ 24

Neevnets afgarelse i klagesagen kan tvangsfuldbyrdes i forhold til den bygningssagkyn-
dige efter udlgbet af 30 dage efter forkyndelsen eller afvisningen af genoptagelsen,
medmindre den bygningssagkyndige forinden har givet skriftlig meddelelse til neevnet
om, at den pageeldende ikke onsker at veere bundet af afgarelsen.

En anmodning til fogedretten om tvangsfuldbyrdelse skal veere bilagt den naevnsaf-
gerelse, der danner grundlag for anmodningen om tvangsfuldbyrdelse, og en erkleering
fra naevnet om, at den bygningssagkyndige ikke inden for 30 dage efter forkyndelsen
eller afvisningen af genoptagelsen har meddelt, at den pagaeldende ikke gnsker at veere
bundet af afgarelsen.

INFORMATION OG OFFENTLIGGQRELSE

§25
Ankenaevnet har en hjemmeside, som indeholder de vaesentligste informationer om
ankenaevnet og dets formal, herunder kompetence, klageadgang, sagsbehandlingstid
samt udvalgte afgorelser.

Klagers navn anonymiseres ved afgerelsens offentliggerelse pa hjemmesiden. Den byg-
ningssagkyndiges navn anonymiseres nar klager ikke har faet medhold i klagen.

§ 26
Ankengevnet udarbejder en liste med navne pa de bygningssagkyndige, som ikke inden
30 dage efter afgarelsens dato efterlever naevnets afgerelser eller har givet meddelelse
om, at de ikke vil efterleve naevnets afgerelser. Listen skal offentliggeres pa ankenaev-
nets hjemmeside.

Séafremt en afgerelse er indbragt for retten, kan offentliggerelse ikke ske, for endelig
afgorelse fra retten foreligger.

Safremt der er sket offentliggerelse af navnet pa en bygningssagkyndig, og afgerelsen
efterfolgende efterleves, skal oplysningerne om den bygningssagkyndige slettes fra
listen.

Oplysninger om en sag kan ikke fremga af listen i mere end et &r.

§ 27
Enhver kan ved henvendelse til ankenaevnets sekretariat forlange at blive gjort bekendt
med ankenzevnets afgerelser, hvis disse kan identificeres. Navne pa klagerne anonymi-
seres. Den bygningssagkyndiges navn skal anonymiseres, nar klager ikke har faet med-
hold i klagen.

Sekretariatet kan enten ved fotokopi eller elektronisk fremsende kopi af afgerelser.
Sekretariatet kan til deekning af omkostningerne fastsaette et gebyr for udlevering af
fotokopier.



Stk. 1.

Stk. 1.

Stk. 2.

Stk. 3.

Stk. 1.

Stk. 1.

§28
Ankeneevnet udfeerdiger en arsberetning som offentliggeres. | arsberetningen oplyses
om aktiviteterne i det forlabne &r og administration i evrigt. Der skal tillige oplyses om
efterlevelsesprocent p& afgerelserne. Arsberetningen skal vaere feerdig, s& den senest
1. april kan fremsendes til foreningens medlemmer samt til Erhvervs- og Byggestyrelsen.

GENOPTAGELSE

§29
Formanden kan beslutte, at en sag, hvori ankenaevnet har truffet afgerelse, eller hvori
forlig er indgaet for ankenasvnet, skal genoptages, hvis saerlig grunde taler herfor, her-
under navnlig i tilfeelde af
a) lovligt forfald hos en part, som ikke har ytret sig i sagen,
b) nye oplysninger, som, hvis de havde foreligget under neevnsbehandlingen, ma anta-
ges at ville have medfert et andet udfald af sagen.

En anmodning fra den bygningssagkyndige om genoptagelse af klagesagen, der er ind-
givet skriftligt til neevnet inden 30 dage fra forkyndelsen af afgerelsen, har opsaettende
virkning. Fristen pa 30 dage regnes herefter fra det tidspunkt, hvor anmodningen om
genoptagelse er blevet afvist, eller hvor neevnet har truffet afgorelse i genoptagelses-
sagen.
Anmodninger om genoptagelse, der indgives af den bygningssagkyndige senere end 30
dage efter forkyndelsen, afvises.
REGELZANDRINGER

§ 30
Til vedtagelse af eendringer af naerveerende regler kraeves enighed mellem de stiftende
organisationer. Regelaendringer skal godkendes af @konomi- og Erhvervsministeren.

IKRAFTTZADELSE
§ 31

Neaervaerende regler finder anvendelser pd klager indbragt for naevnet efter 1. marts
2010.
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Ankenavnet for Huseftersyn

Dr. Tveergade 7, st. - Postboks 9043 - 1022 Kgbenhavn K - telefon 35 25 02 40 - inffo@husanke.dk - www.husanke.dk

Klagers kontaktoplysninger

Navn:
Adresse: Postnr. og by:
TIf. (dagtimer): Evt. mailadresse:

Oplysninger vedrgrende ejendommen

Adresse: Postnr. og by:

Kgbsdato: Overtagelsesdato:

Kabspris: Ejerlejl./ideel anpart el.lign: | Ja [ ] | Nej L]
Sommerhus Ja (] |Nej [

Den bygningssagkyndiges kontaktoplysninger jf. tilstandsrapporten

Navn:

Firmanavn:

Adresse: ‘ Postnr. og by: ‘

Oplysninger vedrgrende tilstandsrapporten

Lb. nr.: ‘ ‘ Rapportdato: ‘

Kopi af rapporten — og eventuelle tillaeg f.eks. prisoverslag, levetidsvurderinger mv. - skal vedlzegges.

(Tillzeggene er ikke omfattet af huseftersynsordningen).

Har skaden / manglen veeret bergrt i tidligere tilstandsrapporter ? Ja ] ‘ Nej []

Lb. nr. ‘ ‘ Rapportdato:

Hvis ja, hvordan ?

Kopi af tidligere tilstandsrapport(er) — og eventuelle tillaeg f.eks. prisoverslag, levetidsvurderinger mv. - skal

vedlaegges. (Tillazggene er ikke omfattet af huseftersynsordningen).

@vrige oplysninger

@nsker De at klage over tilstandsrapporten som kaber eller szelger af ‘ Keber [] ‘ Seelger []

ejendommen ?

Har klagen vaeret forelagt den bygningssagkyndige inden De har sendt klagen ‘ Ja ] ‘ Nej L]

til Ankenasvnet ?

Hvis nej. Det er et krav, at klagen farst har veeret forelagt den bygningssagkyndige.
Hvis ja, hvordan har den bygningssagkyndige forholdt sig til klagen ? (F.eks. afvist, delvis enig...):

Er forholdet udbedret ? (De stiller Dem bevismaessigt ringere hvis de paklagede ‘ Ja ] ‘ Nej ]

forhold udbedres, inden der er afholdt syn og skan)

Har kravet veeret forelagt seelger ? ‘ Ja ] ‘ Nej ]

Hvis ja, hvordan har saelger forholdt sig til klagen ? (F.eks. afvist, delvis enig...):




Har skaden / manglen veeret berart i kabsforhandlingerne, kabsaftalen Ja ] ‘ Nej
og / eller skadet ?

Hvis ja, hvordan ? (Send venligst kopi af kgbsaftalen og / eller skadet):

Er ejiendommen gennemgaet af egen radgiver inden kabet ? Ja ] ‘ Nej

Hvis ja, hvordan ? (Send venligst kopi af evt. kebergennemgang / rapport):

Klagen

Hvilke(t) forhold klages der over ? (Angives i nummererede punkter):

Hvad er klagers krav ? (Angiv eventuelt belgb:)




Forsikringer

Er der tegnet ejerskifteforsikring ? ‘ Ja ] ‘ Nej ]
Ejerskifteforsikringsselskabets navn:
Er kravet anmeldt over for ejerskifteforsikringen ? ‘ Ja ] ‘ Nej []

Hvis ja, hvordan har forsikringsselskabet stillet sig overfor kravet ? (Send venligst kopi af policen pa ejerskifte-
forsikringen - herunder dokumentation for selvrisiko - og af korrespondancen med forsikringsselskabet, specielt
kopi af afggrelsen. Ankenaevnet kan beslutte ikke at traeffe afgarelse i sagen, fgr der foreligger en afggrelse fra
ejerskifteforsikringen):

Er kravet anmeldt til andre forsikringer ? (F.eks. husforsikringen). Ja ] ‘ Nej ]

Hvis ja, hvordan har forsikringsselskabet stillet sig overfor kravet ? (Evt. erstatningsudbetalinger og selvrisici
bedes oplyst):

Retssag / voldgiftssag

Er der anlagt retssag ved de almindelige domstole eller ved voldgiftsret ‘ Ja ] ‘ Nej ]
vedrgrende de forhold der klages over i dette skema ?

Er der afsagt endelig dom, indgéaet bindende voldgift eller retsforlig i sagen ? ‘ Ja O] ’ Nej []

(Hvis ja, send kopi af afggrelsen).

Bilagsoversigt

Anfgr venligst bilagsnumre. (Evt. fotos - elektroniske som papirudgaver — skal nummereres seerskilt og forsynes
med beskrivende tekst (maks. 5 stk. fotobilag)):

Klagegebyr

Klagegebyr pa 275 kr. er betalt via:

Bankkonto: 9541 16976954

Girokonto: 16976954

Vedlagt check

I

Eventuel tilbagebetaling af gebyr kan indszettes pa min bankkonto:

Klagegebyret skal betales samtidig med indsendelse af klageskemaet; sagsbehandlingen starter ikke for
klagegebyret er modtaget. Anfar venligst tilstandsrapportens Ib.nr. og ejendommens adresse ved bankover-
forsel og giroindbetaling.

Jeg accepterer Ankenaevnets regler, som jeg har gjort mig bekendt med:

Dato Underskrift




Erklaering vedrgrende syn og sken

Hvis Ankenaevnet finder (for at kunne oplyse sagen yderligere), at der skal afholdes syn og skan for at fa ud-
feerdiget en erkleering, beder vi Dem allerede nu oplyse, om De gnsker dette, og i sa fald underskrive neden-
staende erkleering.

Syns- og skeansmanden er uvildig og er udpeget af naevnet.

Ankenaevnet beslutter, hvordan omkostningerne til syn og skan fordeles mellem parterne. Klager kan maksi-
malt blive palagt at betale 3500 kr., f.eks. hvis han ikke far medhold i klagen. Vi henviser til reglernes § 14.

Ankenzevnet anvender en nedre veerdigreense (se vedlagte "Notat vedrgrende behandlingen af sager der falder
under en mindstegraense pa 5 - 8000 kr”). Ankenaevnet tager som udgangspunkt ikke stilling til forhold, hvor

en udbedring heraf vil koste mindre end 5 - 8000 kr. Der sker normalt ikke sammenlaegning af udgiften til ud-
bedring af flere, hver for sig, sma skader.

Hvis Ankenaevnet fastsaetter et eventuelt erstatningsbelab, bliver der taget hgjde for eventuelle forbedringer
som udbedringen / udskiftningen medfgrer pa ejendommen.

Jeg accepterer, at der foretages syn og skgn af en uvildig syns- og skensmand, der er udpeget af Ankenzevnet.

Ejendommens adresse:

Postnr. og by:

Tilstandsrapportens Ib.nr.:

Jeg er bekendt med, at Ankenaevnet jf. reglernes § 14 treeffer beslutning om fordeling af omkostningerne
mellem parterne, og at de omkostninger Ankenaevnet paleegger en klager, ikke kan overstige 3500 kr.:

Dato Underskrift

Uddrag af Ankenaevnets regler:

§9....

Stk. 5. Inden afsendelsen af en sag til en syns- og skensmand underretter sekretariatet klageren om de i § 14
naevnte omkostninger og regler. Herefter afgiver klageren skriftlig erklzering om, hvorvidt sagen gnskes
viderebehandlet. § 14, stk. 1. Ankenaevnet kan beslutte, at klager skal betale omkostninger for Ankenaevnets
udgifter til syn og skan, jf. § 9, safremt der ikke gives klager medhold i klagen.

Vedrarende omkostningsfordeling i @vrigt - se reglernes § 14, stk. 1 - 3 inkl. note.




Notat vedrerende behandlingen af sager der falder under en mindstegranse pa 5000-8000 kr.

Dato: 22. februar 2006

Huseftersynsordningen skal sammen med ejerskifteforsikringen sikre en kgber imod at blive udsat for
vaesentlige skuffelser i sine forventninger i forbindelse med erhvervelse af en fast eiendom. Ankenaevnet
opererer med en nedre veerdigraense for mindre betydningsfulde skader, som en kgber af et brugt hus, uanset
et foretaget huseftersyn, altid ma veere forberedt pa.

Under hensyn til de retningslinier der geelder for udfeerdigelsen af tilstandsrapporter, og de omkostninger der er
forbundet med indhentelse af syns- og sk@nserkleering i disse sager, er Ankenaevnets udgangspunkt, at
naevnet ikke tager stilling til forhold, hvor en udbedring af forholdet vil koste mindre end 5 — 8000 kr. Der sker
normalt ikke sammenlaegning af udgiften til udbedring af flere hver for sig sma skader. Undtagelse geres, hvor
den bygningssagkyndige har begaet en grov fejl, eller rapporten er behaeftet med hver for sig mindre fejl i et
omfang, der vidner om overfladiskhed i arbejdet.

| sager der efter sekretariatets skan vedrarer belgb i denne starrelsesorden spgrges klager udtrykkeligt endnu
engang (en tilkendegivelse er allerede sket ved udfyldelse af klageskema) om der fortsat gnskes syn og skgn,
idet opmeerksomheden henledes pa den nedre vaerdigreense.

En syns- og skenserkleering koster typisk omkring 9200 kr. (2006-tal). Klager kan dog ifalge reglernes § 15, stk.
2* maximalt risikere at blive palagt at betale 3500 kr., safremt der ikke gives medhold i de paklagede forhold
eller de paklagede forhold viser sig at ligge under den nedre veerdigraense. En klager, der gnsker sagen
gennemfart, har krav pa, at dette sker.

Safremt klager efter at vaere gjort specielt opmaerksom pa den nedre vaerdigreense treekker klagesagen tilbage,
tilbagebetales klagegebyret.

Mogens Kroman**
Formand

* Reglerne godkendt pr. 1. marts 2010 § 14, stk. 2 og 3

**Pr. 1. februar 2010 er Norman E. Cleaver formand for naevnet







